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Estrutura 
Introdução: o propósito da comunicação. 
Os estudos de análise prospetiva. 
O contributo de Jim Kemeny para a análise comparativa dos 
sistemas de habitação internacionais. 
A teoria dos mercados de arrendamento (Kemeny, 1995). 
A relevância destas teorias para exercícios de análise 
prospetiva no domínio da habitação em Portugal. 
Conclusões. 
 
 
Os estudos de análise prospetiva  
- A fim de visualizar futuros desejáveis, é 
necessário perguntar ‘o que queremos’, ‘o que 
esperamos’,  e - com um olho na dimensão 
ética da sustentabilidade – ‘o que deverá 
acontecer’ (Bina e Ricci, 2015). 
- Os futuros não são meras extensões 
temporais do aqui e agora (Godet, 2000). 
Introdução: o propósito da comunicação 
- Refletir sobre as teorias dos mercados de 
arrendamento (Kemeny, 1995) e testar a sua 
relevância em exercícios de análise 
prospetiva;  
- Discutir as escolhas que têm vindo a ser feitas 
e, de um ponto de vista normativo, refletir 
sobre futuros possíveis e desejáveis. 
O contributo de Jim Kemeny para os estudos 
de análise comparativa internacional 
Kemeny problematizou as relações entre 
habitação e sociedade, da perspetiva: 
- dos fatores estruturais que explicam as 
diferenças/similaridades dos sistemas de 
habitação entre diferentes países; 
- dos impactos que essas diferenças (ao nível dos 
sistemas de habitação) têm nos estilos de vida 
do quotidiano, nos padrões de mobilidade 
residencial das famílias, etc. 
 
Resultados 
- Não há uma relação direta entre a proporção de 
casa própria e a prosperidade económica dos 
países; 
- As diferenças ideológicas que influenciam as 
políticas de habitação jogam um papel importante 
para perceber as diferenças internacionais; 
- As sociedades onde a habitação tem sido 
privatizada tendem também a ser privatizadas 
noutros domínios sociais. 
Exemplo: 
- Ao contrário de alguns países onde existe uma 
extrema ênfase na compra da casa própria e os 
governos despendem uma enorme quantidade de 
dinheiro para apoiar as famílias na compra das 
suas casas (ex. Austrália); 
- noutros países, os governos encorajam o modelo 
do mercado social, apoiando o arrendamento sem 
fins lucrativos (cost rental housing). 
O mercado social de arrendamento 
- Os países ricos com uma baixa proporção de casa 
própria revelam características estruturais 
distintas na construção social dos seus sectores de 
arrendamento 
- Nestes países o sector do arrendamento sem fins 
lucrativos é ‘universal’ (acessível a todos) e 
compete abertamente com o privado, com vista a 
amortecer os valores da renda e aumentar a 
qualidade do stock de habitação 
 
Alojamentos familiares de residência habitual 
por ocupantes proprietários e inquilinos 
Sistemas de arrendamento: 
Integrados: apoiam o 
arrendamento sem fins 
lucrativos, com o objetivo 
de amortecer o preço das 
rendas e aumentar a oferta 
e qualidade de habitação. 
Dualistas: separam o 
mercado de arrendamento 
privado de um que 
designam como social e é 
circunscrito aos pobres.  
 
Laissez-faire economy 
Mercados de 
arrendamento 
Dualistas 
O setor de 
arrendamento sem fins 
lucrativos (social) é 
restrito aos pobres 
Integrados 
O estado apoia a 
provisão de habitação 
‘sem fins lucrativos’ 
sobretudo  para 
arrendamento 
A habitação arrendada 
sem fins lucrativos é 
acessível ao público 
em geral (universal) 
Duas formas de  
organização dos  
  
 
Principal distinção: 
o papel  do sector de 
habitação sem fins 
lucrativos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mercado social de arrendamento 
modelo económico criado para evitar os 
extremos de uma economia liberal e 
planificada 
 
 
Cada país desenvolveu a sua própria versão de 
mercado de arrendamento integrado; do ponto 
de vista de extensão e tipo de empresas de 
arrendamento sem fins lucrativos  (cooperativas, 
empresas de propriedade privada, municipal, …) 
 
Adere o caso português à teoria dos mercados 
de arrendamento dualistas (Kemeny, 1995)? 
A provisão de habitação sem fins lucrativos é isolada num 
mercado nacionalizado a que só têm acesso os pobres.  
O setor público de habitação é financeiramente pobre, mal 
mantido e as rendas são definidas pelo estado. 
O mercado de arrendamento privado é orientado para o 
lucro e não existe regulação do valor das rendas  
» nos novos contratos de arrendamento 
» antigos contratos de arrendamento 
Reforma do 
arrendamento 
Liberalização valores das 
rendas   
Habitação acessível para 
quem dela precisa? 
 
Muitas décadas com congelamento/controlo das rendas 
Senhorios descapitalizados; edifícios degradados e devolutos… 
Quais os agentes e os propósitos da futura renovação ? 
 
 
Alojamentos familiares de residência habitual por 
ocupantes proprietários e inquilinos 
 
 
 
• PORTUGAL 
 
 
 
 
• DINAMARCA 
 
Estrutura dos regimes de propriedade PT e DK 
- O setor de habitação social em 
Portugal é residual (3%) e restrito 
às famílias pobres;  
- Na Dinamarca a habitação social é 
providenciado por empresas 
privadas sem fins lucrativos e é 
acessível a todos (contando, por 
isso, com um grande apoio social). 
- O setor de arrendamento privado 
é similar nos dois países em termos 
quantitativos mas não qualitativos. 
O caso português (breve diagnóstico) 
- Elevados níveis de desigualdade 
económica (Alves, 2015); 
- A habitação é sobretudo um 
produto de mercado (gráfico) 
- O setor de habitação social foi 
estruturado de uma forma que 
criou problemas de gestão, 
reputação e  viabilidade financeira 
(Alves e Andersen, 2015)  
 
 
 
 
 
(que) Cenários para o futuro ??? 
Políticas de 
habitação que  
apoiam a compra 
casa; e não 
reformam o 
mercado de 
arrendamento 
Crise económica e 
declínio do estado 
providência + políticas de 
austeridade.  
Famílias sem emprego 
falham pagamentos de 
prestações e não as 
conseguem vender;  
Alienação do stock de 
habitação social;  
Novo regime 
arrendamento urbano 
As disfunções do 
mercado de habitação 
agravam-se com a crise;  
O governo cria um 
Plano de Emergência 
Social que inclui 
medidas para a criação 
de um Mercado Social 
de Arrendamento (à 
portuguesa). 
Mercado Social de Arrendamento (à portuguesa) 
- Visa criar um novo “nicho de mercado” entre o mercado livre 
de arrendamento e o da habitação social; 
- Baseia-se numa parceria entre o Estado, as Câmaras 
Municipais e Entidades Bancárias para:   
i) possibilitar a oferta de imóveis com rendas 30% abaixo do 
mercado normal (?);  
ii) rentabilizar o crescente património imobiliário que os bancos têm 
herdado;  
iii) potenciar a reabilitação urbana do parque habitacional, em 
alguns casos em estado de degradação…. 
 
Kemeny sobre o Mercado Social de 
Arrendamento 
1º a criação não acontece automaticamente: requer 
um investimento de longo-prazo; 
2º o setor tem de ser alimentado até serem produzidos 
suficientes edifícios de idade diferente, com uma 
distribuição equitativa em diferentes áreas da cidade; 
3º o setor de arrendamento sem fins lucrativos deve 
ser apoiado pelo estado para competir com o setor de 
arrendamento privado. 
“Os números não podiam ser mais claros: no período de 2009 a 2014, os preços de 
venda na Baixa do Porto subiram 49%. Tinham descido até 2011, recuperando desde 
então” Diretor da Confidencial Imobiliário p02 
“Os imóveis de uso não-residencial já são cerca de 39% das vendas imobiliárias 
realizadas pelo Millennium bcp este ano” p03 
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